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Diplomová práce se zabývá developerskými projekty, jejich charakteristikou a 
následnou analýzou současného developerského trhu na území Prahy. Vymezuje 
současné trendy v řízení a financování developerských projektů, nakonec analyzuje 
konkrétní projekt administrativní budovy Baawer Office House.  
 
Abstract 
This thesis deals with development projects, their characteristics and subsequent 
analysis of the current development market in Prague. It identifies current trends in the 
management and financing of development projects, then analyzes the project office 
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Celosvětová ekonomická krize způsobená hypoteční bublinou v USA měla za následek 
velké propady ve stavební výrobě nejen v České republice ale i jinde ve světě. Součástí 
stavebního trhu jsou i developerské společnosti, kterým se krize nevyhnula a způsobila, 
že mnoho z nich už na českém stavebním trhu nepůsobí.  
 
Na začátku roku 2014 však již můžeme tvrdit, podle analýz odborných organizací, že se 
český development staví na nohy a od začátku propuknutí krize dosahuje nových 
maxim, ať už v prodeji, nebo ve výstavbě.  Stavějí se rezidenční developerské projekty i 
projekty spojené s komerčním využitím. Oživení je nejvíce cítit v hlavním městě Praze, 
kde se staví desetitisíce nových bytů, a to přitom nejde o takzvané „ležáky“ ale o byty, 
které už z velké části mají své majitele. Developerské projety zacílené na komerční 
využití zažívají nový vzestup spolu s oživením ekonomiky státu a společnosti stěhující 
se do nových kancelářských prostor mají možnost investovat svůj kapitál do nových 
ploch k tomu určeným.  
 
V úvodu práce se zaměřím na teoretické vymezení pojmů, jak developerské projekty 
fungují, jak jsou řízeny a v současných podmínkách financovány. 
 
Cílem diplomové práce je popsat a analyzovat řízení a financování developerského 
projektu. Pro tyto účely jsem vybral komerční developerský projekt administrativní 
budovy Baawer Office House, který stojí v Praze Nových Butovicích, kolaudace tohoto 
objektu proběhla na konci roku 2012 a v současné době probíhá akvizice nových 
nájemníku. Proto, abych se lépe orientoval v současné situaci developingu v Praze, 
analyzuji trh developerský projektů na území Prahy. Pro zjištění potřebných informací, 
budou použity metody, jako jsou například mystery shopping. Po samotné analýze a 
lepším pochopení principů fungujícím v současném tržním prostředí se zaměřím na 
analýzu řízení a financování zmiňovaného developerského projektu Baawer Office 




Samotná analýza bude poté rozdělena na část řízení a následující financování projektu. 
První fázi nastíním všechny potřebné úkony, které developer musí vykonat při samotné 
realizační činnosti včetně předinvestičních studií. V další fázi poté zjistím současné a 
budoucí toky peněz, plynoucí z povahy developerského projektu, provedením výpočtu 
zjistím a analyzuji bankovní úvěr, který byl použitý pro realizaci projektu s jeho 
následným splácením. Poslední kapitolou zhodnotím výhodnost projektu a možnosti 




1 Developerský projekt 
Developerskou činností rozumějme komplexní zabezpečování stavebního projektu pro 
zákazníky. „Developerským projektem se pak zpravidla rozumí podnikatelský záměr, 
jehož předmětem je výstavba nemovitosti za účelem jejího pronájmu nebo prodeje, 
popřípadě projekt, který předpokládá koupi existující nemovitosti, její rekonstrukci či 
modernizaci a následně její pronájem či prodej. Klíčovým znakem developerské činnosti 
je právě prodej či pronájem postavené nebo zrekonstruované budovy třetím osobám. Za 
developerský projekt se tedy nepovažují případy, kdy podnikatel staví nebo rekonstruuje 
nemovitost pro svoji potřebu či potřebu propojených osob“.1  
 
V poslední době jsou developerské projekty velmi rozšířené, a to zejména díky menším 
nákladům, které developer vynaloží při větším objemu stavebních prací, avšak nutno 
říct, že počáteční kapitál pro takto rozšířené projekty není malý a proto je velmi důležité 
zvážit všechny rizika, prokalkulovat náklady a podrobně se zajímat o jednotlivé fáze 
developerského projektu. Developer se sice stává investorem daného projektu, nikoliv 
však finálním. Finální investorem je ten, jehož zájem je vlastnit dokončený finální 
projekt, obává se však všech rizik, které souvisí se samostatnou výstavbou. Takto 
specifikované projekty se řadí do oblasti projektového financování. 
 
1.1 Rozdělení developerských projektů dle využití 
Pro komerční výstavbu – převaha komerčních prostor: 
• podnikatelské parky nebo logistické areály, 
• obchodní, hotelové nebo kancelářské komplexy, 
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 DANČIŠIN, M., ACHOUR, G. Úvěrové financování developerských projektů, 2006, str. 22. [cit. dne 





Pro bytovou výstavbu, kde převažují bytové prostory: 
• bytové komplexy, 
• rodinné domy, 
• ostatní polyfunkční celky. 
1.2 Developerská společnost 
Základem pro developerský projekt je zájem investorů, kteří chtějí svou investici 
zhodnotit. Tito investoři, mezi které patří například developerské skupiny, zakládají pro 
každý projekt účelovou společnost- developerskou společnost. Tato založená společnost 
po realizaci a rozprodání nebo poskytnutí pronájmu všech zrealizovaných nemovitostí 
většinou končí, developerská skupina, která společnost založila za účelem realizace 
daného projektu, však funguje nadále.  
 
Právní formu si volí developer sám, podle svého uvážení, výhod a povinností, které mu 
z jeho činnosti vyplývají. V ČR může působit jako fyzická osoba, právnická osoba nebo 
holding. Developerská společnost si však realizaci většinou neprovádí sama, formou 
výběrových řízení určuje generální dodavatele/ zhotovitele. A to z prostého důvodu, že 
samotná realizace je pouze část časového průběhu realizace projektu a pokud se nejedná 
o developera s větším objemem současně realizovaných a na sebe navazujících projektů, 
nebo developera, který se zabývá vedle developerské činnosti také realizací, je to pro 
společnost finančně neefektivní zaměstnávat stavební dělníky a odborné zaměstnance, 
kteří se zabývají stavební výrobou. V české právní úpravě v současné době nenajdeme 
přímou definici developerské činnosti jako takové Developerská činnost je ale jednou z 
činností dle klasifikace ekonomických činností (CZ-NACE), kde je uvedeno, že se 
jedná o formu outsourcingu, kdy developer je zadavatelem stavebních prací2. 
 
Developerská společnost se snaží získat co největší počet dopředu smluvně zavázaných 
klientů, kteří napomáhají k financování samotné realizace projektu. Tento systém 
s sebou přináší nespočet výhod, jako jsou například ekonomické výhody. Takto 
                                                 
2
 KLICPERA, L Developerská činnost a vybrané praktické otázky z ní vyplývající. Rigorózní práce. [cit. 




smluvně zavázaný klient je pro banku a jiné finanční instituce dobrým důvodem pro 
získání výhodnějšího úvěru, tím napomůže  developerovi při realizaci, ten si poté 
nemusí brát vysoký úvěr se zvýšenými úroky, který by celý projekt prodražil. 
 
Důvodem proč zvolit developera pro velké projekty je bezesporu praxe s velkou 
výstavbou, zajištěním potřebných technologických postupů a využití všech technologii 
potřebných k realizaci, v neposlední řadě i s větším množstvím stavěných budov stoupá 
sleva na materiálu. Je to však druh podnikání, který s sebou nese mnohé rizika, jak už ze 
strany developera tak i ze strany finálního investora.  
 
„Zárukou kvality i serióznosti developerského bydlení je sám developer. Je výhodné, 
když je developer zároveň stavební firmou. Tyto firmy pak realizují developing v tom 
nejširším slova smyslu. Jsou jak vlastníkem nemovitosti, tak budoucím prodávajícím, 
zadavatele projektové dokumentace i generálním zhotovitelem projektu. Developer také 
bývá zpravidla částečně investorem a částečně organizátorem projektu.3“ 
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2 Projektové řízení 
Nebo jinak Project Management, což znamená vedení, správu nebo řízení. Jde o 
seskupení zkušeností, znalostí, technik, metod specifických nástrojů. Samotné metodiky 
pak developer může převzít (PRINCE2 - Projects in Controlled Environments, PMBOK 
– Project Management Body of Knowledge), nebo si je developer může vytvořit sám na 
základě individuálních potřeb vytvořených pro určitý projekt.4 
 
V samotném procesu řízení jde o koordinaci lidských, finančních a materiálových 
zdrojů, které mají za účel dosáhnout vytyčeného cíle v daném rozsahu, nákladech, čase 
kvalitě a spokojenosti všech zúčastněných stran. Rozlišují se čtyři hlavní řídící činnosti: 
• stanovení cílů a plánování (práce, zásobování, výroby, odbytu, investic, 
výzkumu a vývoje); 
• organizování (sestavení nebo změna organizační struktury, sestavení 
organizačních směrnic); 
• vedení lidí (obsazování pracovních míst lidmi s odpovídajícím vzděláním, 
zajištění jejich profesního růstu, motivace k lepší práci ohodnocením, 
odměnami, pochvalami, povýšením), operativní řízení a koordinace; 
• kontrolování (informace o plnění plánovaných cílů prostřednictvím evidence, 
účetnictví, kalkulací a podnikové statistiky)5. 
 
Takovýmto řízením je pověřen projektový manažer, nebo tým projektových manažerů 
záleží na rozsahu stavby. Tato specializovaná činnost je prováděna pro developera 
formou externí výpomoci, nebo v případě, že developerská společnost má své oddělení 
zabývající se projektovým řízením využívá své zaměstnance. Úkolem projektového 
manažera je řídit a kontrolovat průběh stavby, a to od jeho počátku až po samotný konec 
a předání. Nároky, které jsou kladeny na manažery, bývají velmi vysoké, musí splňovat 
                                                 
4
 ROUŠAR, I. Projektové řízení technologických staveb. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2008, ISBN 
978-80-247-2602-1 
5
 NOVY, M. Projektové řízení staveb I. Brno, 2006. 217 s. 
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řadu požadovaných schopností a vlastností, od obchodních dovedností až po technickou 
odbornost. Manažer vykonává řadu funkcí například: 
•  řídí realizaci projektu na každodenní bázi; 
• organizuje předání staveniště; 
• komunikuje se zhotovitelem a dalšími subjekty (investor, projektant, úřad 
apod.); 
• vykonává dohled nad zhotovitelem při vypracování podrobného 
harmonogramu pro jednotlivé části stavby; 
• účastní se pravidelných koordinačních schůzek; 
• kontroluje harmonogram výstavby a kvalitu plnění; 
• přejímá části zhotovené stavby; 
• kontroluje faktury; 
• vykonává dohled nad předložením atestů a certifikátů; 
• identifikuje vady a nedodělky; 
• dohlíží nad odstraňováním vad a nedodělků; 
• organizuje předání dokončeného díla včetně pořízení zápisu. 
2.1 Fáze developerského projektu 
Jak už jsem uvedl v úvodu, developerský projekt je velmi složitý a dlouhodobý proces, 
který prochází určitými fázemi vývoje a zahrnuje velké množství aktivit, které musí být 
splněny před samotným prodejem nebo pronájmem nemovitosti. Ze všeho nejdříve jde 
o nákup, zajištění, zasíťování pozemků, v některých případech také změnu územního 
plánu. Poté se pokračuje s výstavbou libovolné nemovitosti sloužící developerovi jako 
prostředek zisku. Avšak pokud chce developer svou vizi dovršit do zdárného konce, 
musí svůj projekt naplánovat tak, aby byl realistický a odpovídal požadavkům trhu. 
Těžký úkolem je potom skloubit činnosti několika oblastí, na které se je nutno zaměřit 
při plánování a realizaci. Mezi tyto oblasti můžeme zařadit: legislativu, technologii, 




Developerská činnost je poměrně málo teoreticky zpracována, důvod by mohl být ten, 
že každý projekt se liší a očekává od developera jiný přístup. Pro nás je vhodné 
rozdělení následující. 
 
Developerský projekt se skládá ze tří částí, a to: 
• etapa předinvestiční, 
• etapa investiční, 
• etapa provozní.  
2.1.1 Předinvestiční fáze 
 
„Období předinvestiční fáze, které lze charakterizovat jako období od identifikace 
investiční příležitosti (oportunity study) přes variantní technicko-ekonomickou analýzu 
(pre-feasibility study a feasibility study) po hodnocení projektu (appraisal report)6“.  
 
Tato etapa začíná zjištěním určité investiční šance, kterou developer zanalyzuje pomocí 
studie příležitosti a položí tak určitý základ předinvestiční fázi, kde uvažuje o 
potenciálních ekonomických výnosech. V této části developer nastíní reálné možnosti 
investování ještě před tím, než zadá podrobnější analýzu- studií proveditelnosti. 
Výstupem takovéto studie je pak soubor potenciálních investic, které nám řeknou o 
vysokých rizicích nebo nízké ziskovosti a také velké investiční náročnosti a tím 
jednoduchým vyřazením potencionální investice ze zájmu developera.  
 
Následná studie proveditelnosti developerovi zajistí co možná nejkomplexnější popis 
projektu. Jeho součástí obvykle bývá: 
• vypracování ekonomické analýzy projektu, 
• zhodnocení možných rizik vyplývající z technického řešení, samotné 
technologické řešení, 
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• zjištění možnosti napojení na infrastrukturu – veřejné komunikace, inženýrské 
sítě – vzdálenosti, včetně projednání se správci sítí, 
• provedení monitoringu a porovnání konkurenčních developerských projektů 
v okolí, 
• připravení návrhu cenotvorby projektu, 
• dopad na životní prostředí, 
• personální řešení, 
• risk management, 
• analýza společensko-ekonomických přínosů a nákladů projektu7. 
 
Finální hodnocení projektu znamená pro developera klasifikace jednotlivých studií a 
tím získání celkového náhledu na skutečnou hodnotu projektu na základě 
kvalifikovaných analýz a studií.  
 
Už od zjištění určité investiční příležitosti si je developer vědom, že podstoupí územní 
řízení, stavební řízení a podá žádost o vydání kolaudačního souhlasu. Developerská 
společnost také nutně eliminuje zbytečné ztráty projektu a sníží tak náklady na projekt. 
Důležité pro developera je rychle jednat a správně se rozhodnout v krizových situacích, 
kdy přichází v úvahu odložení nebo dokončení projektu.   
 
Developer vstupuje do investice s jasnou představou o riziku. Velikost rizika však lze 
eliminovat rychlým jednáním a zabezpečením se vůči takovýmto vlivům. K rychlému 
rozhodnutí je však zapotřebí mít k dispozici relevantní podklady, které jsou pro realizaci 
projektu prvotní. Developer se musí pro úspěšnou realizaci výborně orientovat 
v právních předpisech regulující podmínky využití projektových pozemků. Tento právní 
předpis nazýváme územní plán. V případě, že se investiční příležitost zdá být pro 
investora vhodná, a chce provést akvizici pozemků, je nezbytná revize územně 
plánovací dokumentace ještě před samotnou koupí. Nutné je se seznámit například 
                                                 




s předkupním právem nebo stavebními uzávěrami. Už v tomto okamžiku může 
developer využít institut územně plánovací informace podle § 21 zákona č. 183/2006 
Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), v platném znění (stavební 
zákon), a zajistit si tak pojistku, že na investičním území bude moct provádět své 
zájmové operace. Pozor si musí dávat na případy památkového území atd. 
 
„Úvahy developerů jsou různé, někteří mají již vytvořený projekt a hledají pro něj 
vhodný pozemek, jiní zase hledají pozemek a teprve poté se rozhodují, jaký projekt na 
něm realizují. Existuje také skupina developerů, kteří pouze skupují pozemky a 
přeprodávají je jiným developerům, kteří na nich realizují skutečný development.8“ 
 
Na závěr tedy můžeme říct, že předinvestiční etapa je jedna z nejdůležitějších, a to 
zejména pro zajištění všech informací vhodných pro samotné vyčíslení projektu a 
následující realizaci. Souvisí také s výběrem pozemků, pokud se jedná o nový projekt. 
Developer má většinou know-how, vizi s kterou chce dobýt trh, na straně druhé jsou 
však majitelé pozemků, kteří chtějí svůj pozemek prodat za nereálné hodnoty a právě 
tady musí dojít ke střetnutí nabídky a poptávky. 
 
2.1.2 Investiční fáze 
V případě kladného rozhodnutí a přijmutí zvažovaného developerského projektu 
následuje investiční fáze projektu neboli fáze realizační. Tato etapa je dána několika 
úkony, které developer musí splnit: 
• zpracovat zadání stavby, 
• zpracovat úvodní projektovou dokumentaci, 
• zpracovat realizační dokumentaci, 
• realizovat stavbu, 
• její následný prodej. 
                                                 





Investiční fáze je jednoznačně nejnáročnější na čas a finanční prostředky, které musí 
investor vynaložit pro samotnou realizaci projektu. Začíná nákupem pozemku.  
 
U nabytí pozemku má developer dvě možnosti. První je získat pozemek, který byl tzv. 
legislativně stabilizován, to znamená, že byl začleněn do územního plánu. U této 
možnosti developerovi nehrozí riziko z nepovolení svého investičního rozhodnutí a 
může v tomto prostoru realizovat stavbu nemovitosti s účelem zisku. Druhá možnost je 
spíše spekulativní, kdy developer koupí vhodný prostor- pozemek, který není 
v územním plánu a čeká, že se tam dostane, nebo formou lobbingu se ho tam snaží 
protlačit u příslušných orgánu spravující tyto záležitosti. Takto získaný pozemek, 
v případě dobré spekulace, má však nesrovnatelně vyšší hodnotu zisku než při území 
stabilizovaném. 
 
V tuto chvíli se developer rozhodl získat vlastnické právo k pozemkům, nebo stavbám 
za účelem realizace plánovaného projektu. Z finančních a předinvestičních analýz získal 
developer jasnou představu pro vhodnost svého rozhodnutí realizovat projekt. Při všech 
rizicích, které při takto rozsáhlém projektu vznikají, se dostává do etapy přípravy 
projektové dokumentace, kterou nejčastěji provádí spřátelená projekční kancelář, nebo 
sám developer, pokud má svůj úsek zabývající se tímto problémem. Vypracovává 
veřejné tendry pro budoucího generálního dodavatele, nebo subdodavatele v případě, že 
si pozici generálního dodavatele chce ponechat. Do takovýchto tendrů jsou 
dodavatelské firmy pozvány, nebo se mohou samy přihlásit, pokud splňují určité kritéria 
dané developerem. Samostatný tendr většinou bývá několikakolový a spolu s nabídkami 
a připomínkami dodavatelů dochází k jemným revizím. Developer také začíná jednat se 
správci sítí a připravuje smluvní dokumentace, mezi které patří smlouvy o dílo, o 
spoluprácí se správci sítí atd., dalším důležitým bodem bývá slučování nebo rozdělování 
pozemků. V tomto čase musí developer také řešit otázku výstavby a provozu 
infrastruktury včetně vlastnických práv k infrastruktuře, což se poměrně často stává 
problémem zejména u vodních děl a komunikací. Pokud se vedou jednací diskuze už ze 
začátku projektu, nebývá to zpravidla problém. Po těchto běžných překážkách může 
developer vložit svou pozornost k řešení otázky stavebního povolení. Do přípravné fáze 
zahrnujeme i otázku územního rozhodnutí. Pokud není důvod od projektu upustit ze 
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skutečností vyplývajících z územně plánovací dokumentace, nebo územně plánovací 
informace, podává developer žádost o vydání územního rozhodnutí.  
 
Územním rozhodnutím je rozhodnutí o: 
• umístění stavby nebo zařízení,  
• změně využití území,  
• změně stavby a o změně vlivu stavby na využití území,  
• dělení nebo scelování pozemků. 
 
V případě, že jsou dány jednoznačné podmínky v území, a to sválen územní plán, nebo 
regulační plán, může stavební úřad povolit spojení územního a stavebního řízení, 
pomocí kterého developer ušetří jak náklady, tak čas.9 
 
Velkým problémem investiční fáze bývají zejména časové možnosti developera, 
subdodavatelů a finálních investorů. Kde finální investor chce mít stavbu co nejrychleji 
hotovou, naproti tomu se stavebníci snaží svůj potřebný čas smluvně protáhnout, aby 
nedošlo k nedodržení termínů a tím i penalizacím. Proto je zcela nezbytné, aby 
developer sestavil pečlivě časový harmonogram. Hlavními riziky jsou termíny, výše 
nákladů a výsledná kvalita, proto se developer snaží za každou cenu těmto rizikům 
předcházet. 
 
Pro projektové řízení se využívají nástroje, jako jsou například: 
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CPM (Critical path method) – Metoda kritické cesty, je založena na deterministickém 
určení dob trvání činnosti 
 





Obrázek 2  – Metoda CPM (zdroj: ROUŠAR, I. Projektové řízení technologických 
staveb) 
 
Metoda PERT (Program Evaluation and Review Technique)- jde o stochastickou 
metodu, vstupní údaje jsou stanoveny pravděpodobnostně, používá se v případě, kdy 
nelze přesně určit dobu trvání činnosti. Každá činnost je popsána třemi dobami  
a = optimistická doba trvání  
b = pesimistická doba trvání  
m = nejpravděpodobnější doba trvání 
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Výsledkem metody PERT je závislost mezi délkou trvání projektu a pravděpodobností, 
že projekt bude trvat nejvýše tuto dobu.10 
 
GANTŮV DIAGRAM – umožňuje prezentovat plánované termíny a slouží manažerovi 




Obrázek 3 – Ganttovo zobrazení časového harmonogram (zdroj: ROUŠAR, I. 
Projektové řízení technologických staveb) 
 
Pro vytvoření harmonogramů se v současnosti používá vhodný software jako například 
Microsoft Project. Tento program umí sám vytvářet časové osy, kritické cesty a je 
vhodným pomocníkem pro projektové manažery. 
 
Po provedení projektové dokumentace, uzavření smluv s dodavateli, začíná samotná 
realizace stavby. V případě kdy chce developer mít stavbu v celkovém pořádku, musí 
vykonávat kontrolní dny a na stavbu dohlížet technickým dozorem, který kontroluje 
celkový průběh stavby a dohlíží na dodržování technologických postupů a samotné 
dodržení projektové dokumentace. Projektový manažer také vede stavební deník, do 
kterého píše vše, co se na stavbě událo. Po celkové výstavbě projektu následuje 
kolaudace stavby, kdy je kontrola provedena stavebním úřadem.   
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2.1.3 Provozní fáze 
Třetí a poslední fáze začíná, když se předá finální stavební dílo konečnému investorovi. 
V této fázi už jde o samostatný chod stavby. Po uvedení do provozu ještě investor 
doplní všechny vady a nedodělky, které byly způsobené při realizaci stavby, a to buď 
špatným technologickým postupem, nekvalitním materiálem nebo slabou kvalifikací 
dělníků. Dále se objekt analyzuje z ekonomicky-efektivního hlediska. Zjišťuje se bod 
zvratu, kdy se náklady začínají rovna výnosům, a tím kdy se projekt stává ekonomický 
přínosný pro developera. V konečné fázi je také zpracována závěrečná zpráva. Stavbu 
hodnotí celkovým pohledem na její životní cyklus, graficky znázorněné schéma níže 
nám ukazuje počátek realizace a její samotná likvidace. 
 
Obrázek 4 - Schéma životného cyklu stavby (Zdroj:Anton, P., Goller, S., Fakulta 
stavební ČVUT, Náklady na provádění údržby a oprav) 
2.2 Rizika developerských projektů 
K developerským projektům riziko neodmyslitelně patří. Riziky se nejčastěji zabývá 
rizikový management, který daná rizika musí pojmenovat, zhodnotit a navrhnout 
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nejvhodnější cestu, jak se jím vyhnout. Rizika jsou také velmi důležitým faktorem pro 
poskytnutí bankovních úvěrů a samotné banky se jimi zabývají dopodrobna, aby 
ochránily svou půjčku poskytnutou developerovi. Pokud se podíváme na schéma 
uvedené níže, můžeme porovnat výši rizika s ostatními subjekty vyskytující se na 
stavebním trhu. Vidíme, že developeři se vystavují největší výší možného rizika. 
Samotné riziko si pak můžeme rozdělit ze dvou pohledů, a to ze strany developera a ze 
strany kupujícího. 
 
Obrázek 5 – Schéma rizika stavebních subjektů (zdroj: Flanagan, R; Norman, G.: Risk 
management and construction, Blackwell Science Oxford, 1993) 
 
2.2.1 Riziko ze strany kupujícího 
Největší riziko kupujícího plyne z nedodržení smluv developera. Pokud zákazník 
poskytne peníze developerovi, čeká kvalitně provedenou a dokončenou funkční stavbu, 
za kterou si zaplatil. Riziko ze strany kupujícího můžeme časově rozdělit podle 
eventuálního vzniku na: 
• riziko při samotné realizaci, 
• riziko nedodržení termínů, 





Riziko při samotné realizaci stavebního díla souvisí s nebezpečím krachu, konkurzu, 
nebo zániku developerské společnosti ještě před předáním díla. V takovémto případě jde 
majetek společnosti do konkurzní podstaty, z ní jsou věřitelé uspokojování v určitém 
pořadí, a to takovém, že nejprve je finanční nebo jiná újma vynahrazena státu, poté 
následují banky a až v samotném závěru zákazníci a ostatní. „ Důležité tedy je, co je 
a co není majetek firmy. Možná ochrana je ve volbě nabývacího titulu. Pokud kupující 
uzavírá s developerem tzv. smlouvu o výstavbě, pak je vlastníkem od samého počátku 
stavby a jeho jednotka (a podíl na pozemku) není součástí konkurzní podstaty. Další 
možností obrany před takovouto ztrátou je platba na vinkulovaný účet v bance, která 
developera financuje. Vyžaduje to ovšem aktivní spolupráci banky a týká se to obvykle 
všech klientů takového projektu. Projekt se tím poněkud zdražuje, ale je to vyváženo 
zvýšenou bezpečností.12“ 
 
Riziko nedodržení termínů je také jeden ze zásadních problémů zákazníka. Uveďme si 
případ společnosti, která stěhuje svou firmu do nového prostoru vytvořeného 
developerem. Takováto společnost ukončí svou smlouvu o nájmu ve starých prostorech 
s tím, že přestěhování proběhne do určitého data specifikovaného smlouvou. V případě 
protáhnutí stavebních prací se poškozená společnost nemá kam přestěhovat, z toho 
plynou komplikace přestěhování do provizorních prostor, tím finanční náklady nebo si 
musí prodloužit smlouvu se svým starým pronajimatelem, čímž taktéž vznikají nemalé 
finanční ztráty. Proto je velmi nutné tento druh rizika ošetřit vložením článku do 
smlouvy o penalizacích z prodlení. Tato pozdní dodávka je poté penalizována formou 
obsaženou ve smlouvě mezi developerem a kupujícím (nájemníkem), který může 
například zvolit každodenní penalizaci např. 1000 Kč/den a více. 
 
Riziko nekvalitní dodávky, v současnosti jeden z velkých problémů developerských 
projektů. Dnešní doba vyžaduje rychlou výstavbu, na developera je vyvíjen tlak formou 
termínu, a tak se někdy stává, že dochází k nedodržení pracovních a technologických 
postupů z čehož plynou poruchy a vady na finální stavbě. Touto cestou by se však 
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developer, které chce prorazit na trhu, neměl vydávat. A to zejména díky dobrému 
jménu s ohledem na následující zakázky. Kupující se proti této formě rizika může bránit 
průběžnými kontrolami při samotné stavbě a při konečném předání stavby je nutnost si 
přizvat odborníka, který daný objekt zkontroluje a posoudí jeho jakost, zda odpovídá 
smluvním požadavkům, v případě, že to tak není, podá přesné informace popřípadě 
nedodělky na stavbě. 
2.2.2 Riziko ze strany developera 
Riziko developerských projektů chápejme jako riziko vycházející z podnikatelského 
záměru, které se vyskytuje u každé podnikatelské činnosti. Developer však svou 
činností zasahuje do specifických oblastí, tudíž rizika s nimi spojené jsou jedinečné. 
Rozdělit je můžeme na: 
• rizika spojené s pozemkem, 
• rizika spojené s výstavbou projektu, 
• rizika spojené s prodejem. 
 
Rizika spojené s pozemkem  
Před nákupem pozemku se developer musí snažit získat o svém nadcházejícím kroku co 
možná nejvíce informací. Svou budoucí investici musí posoudit po stránce ekonomické, 
právní, technické, a to ještě před samotným podpisem smlouvy mezi kupujícím a 
prodávajícím, a to z důvodu odstranění rizik plynoucích z nepravdivých dokumentů 
poskytnutých prodávajícím. Všechny tyto prověrky slouží developerovi k eliminaci 
rizik spojených s nákupem k následnému vyjednávání ceny. Když se dostane k nákupu 
pozemku, je velmi důležité nezávisle zjistit údaje na katastru nemovitostí a 
pozemkovém úřadě (jedná se o nevyřízené restituční nároky, které by v dalších fázích 
byly problémové). Další činností, kterou by měl developer provést je prověření 
prodávající společnosti v obchodním rejstříku, případně u soudu. Níže jsem uvedl 
základní rizikové faktory pro nákup pozemku, které je nutné před samotným nákupem 
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prověřit a ohodnotit.13 Dále z těchto počinů získá developer jasný přehled toho, co ještě 
bude muset před samotnou výstavbou projektu učinit. 
 
Rizikové faktory: 
• nabývací titul k nemovitosti,  
• věcná práva třetích osob (zástavní práva, věcná břemena, předkupní právo),  
• územní plán (využití pozemku),  
• vztah k okolním objektům,  
• infrastruktura,  
• ochrana památek,  
• ochrana životního prostředí,  
• stará ekologická zátěž,  
• ztížené podmínky pro zakládání,  
• ochranná pásma,  
• přístupová komunikace.  
 
Když jsou již na pozemku jiné objekty, popř. když je projekt pronajímán, musí 
developer zvážit další možnosti a skutečnosti:  
• Stavba (vlastní, cizí, zkolaudovaná, zapsaná na katastru nemovitostí)  
• Smluvní vztahy týkající se nemovitosti a její správy  
• Nájemní a podnájemní smlouvy (platnost, podmínky)  
• Technický stav budovy  
• Předpokládané náklady nutné na údržbu stavby, případně její odstranění 
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Rizika spojené s výstavbou projektu 
Přípravná fáze: 
Rizika plynoucí v přípravné fázi, které jsou například nedostatečná připravenost, 
nerozvážnost a uspěchanost projektu jistě přinesou developerovi řadu problémů ať už 
v realizační fázi nebo poté v provozní. Developer si musí uvědomit, že projekt je „běh 
na dlouhou trať“ a jeho rizikovost vyplývá z dlouhodobé využitelnosti a udržitelnosti 
z budoucích nejistých příjmů. 
 S tím souvisí i riziko projektanta, myšleno tým projektantů zabývajících se projektem, 
kteří musí řešit zejména technickou podstatu developerského projektu. Riziko vyplývá 
zejména z nedostatečných zkušeností projekčního týmu, který projekt připravuje. 
V takovémto případě se jedná například o nevhodné výběry materiálů, které nelze na 
českém trhu tak jednoduše získat, nebo prodražení kvůli nedostatečné znalosti systémů 
a technologických postupů a špatnému výběru, z čehož vznikají na projektech 
vícepráce. Z této přípravy potom vyplývá, buď změna projektové dokumentace s čímž 
dále souvisí nedodržení termínu a zbytečné prodražení celého projektu. 
Dále riziko financování, které spojujeme se zajištěním finančních prostředků. Největší 
riziko souvisí s neschopností splácet, toho jsou si ovšem dobře vědomy banky, které ve 
většině případů takovéto projekty podporují, a toto riziko snižují analýzami bonity 
klienta, finančními analýzami a jinými. Developerský projekt musí být pečlivě 
připraven po technické stránce i po té ekonomické. 
Riziko stavebníka, který je zodpovědný za realizační fázi projektu od počátku až po 
jeho dokončení. V tomto bodě se chybou může stát špatně sestavený nabídkový 
rozpočet, který zapříčiní zvýšení ceny kompletního projektu. Dále je stavebník 
odpovědný za dodržování technologických postupů, kvalitu provedené práce a 
dodržování projektové dokumentace. 
 
Rizika spojené s prodejem 
Největším problémem developera však bývá konečný prodej nebo pronájem 
realizovaných projektů. Pokud si pod developerským projektem představíme například 
bytovou zástavbu, pak se developer snaží zamezit ponechání volných bytů, takzvaných 
„ležáků“, které zákazníci nechtějí. Takovýto byt, vyskytující se v inzerci delší dobu, 
může pro zákazníka indikovat, že s ním není něco v pořádku, protože ho nikdo nechce. 
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Podobné případy se developeři snaží řešit tím, že byt na určitou dobu z inzerce stáhnou 
a po určité době ho znovu uvedou do prodeje jako by se jednalo o novinku. Riziko 
spojené s prodejem bytů se developeři snaží řešit pomocí domluvených odkupů bytů 
nebo nemovitostí ještě před samotnou realizací. Avšak tady narážejí na nechuť 
zákazníků kupovat „zajíce v pytli“. Ve vlastním zájmu zákazníku si byt nebo 
nemovitost chtěli prozkoumat, zajistit různé vady a nedodělky. V případě velkých 
developerských společností, které se na trhu vyskytují již nějakou doby, by špatně 
odvedená práce byla existenční sebevražda, to však neplatí pro společnosti vznikající 
pouze za účelem jediného zisku, kdy se používají nekvalitní materiály, levná 
nekvalifikovaná pracovní síla a dá se tak ušetřit spoustu peněz. Tyto společnosti jsou 
založeny jen pro daný projekt a po dostavění a prodání mizí. Rizika prodeje nejsou 
ovšem pouze o snaze prodat, nebo pronajmout všechny své volné prostory, jde také o to, 
aby se developer zajistil kvalitními smlouvami o prodeji a pronájmu. Dále je důležité se 
o stavbu v období provozní fáze starat formou správy nemovitostí, která provádí 
veškerou údržbu a opravy v průběhu životního cyklu stavby. V dnešní době existuje 
celá řada společností nabízející své služby právě v tomto oboru.  
 
Systém řízení rizik 
Jak už jsem uvedl, velmi důležitá fáze developerského projektu je přípravná. 
Přesvědčme se na schématu níže, že tomu tak je i u možnosti ovlivnění celého projektu. 
Developer má největší možnost působit na svůj projekt v přípravné fázi, když už se 





Obrázek 6 - Schéma možnosti ovlivnění projektu developerem (zdroj: Hačkajlová, L.,: 
Stavební ekonomika (Část III)- Doplňkové skriptum, Vydavatelství ČVUT, Praha, 1996) 
 
S tím souvisí i systém řízení rizik, kdy musí developer klást největší důraz na 
přípravnou fázi projektu. A to zejména rizika identifikovat, zjistit jejich zdroj a snažit se 
je nějakým způsobem eliminovat. Rizika můžeme dělit podle různých kritérií, 
všeobecně známé rozdělení je: 
• rizika, které lze vyloučit, 
• rizika, které lze pojistit, 










Systém řízení si můžeme představit jako cyklus na obrázku níže. 
 
Obrázek 7 - Systém řízení rizik (zdroj: Flanagan, R; Norman, G.: Risk management and 
construction, Blackwell Science Oxford, 1993) 
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3 Financování developerského projetu 
3.1 Možnosti financování developerského projektu 
Financování investiční činnosti je velmi specifická aktivita. Důvodem těchto specifik je 
dlouhodobost financování projektu a její rozsah. Je ovlivněno výnosností, likviditou. 
Delší časový horizont projektu s sebou přináší také větší rizika a určitou změnu oproti 
původním plánům. Ne zřídka se jedná o velmi složité finanční operace, které pro svůj 
chod potřebují obrovské jednorázové vklady, kterými často nedisponují jednotlivci ani 
ekonomické jednotky. Z hlediska složitosti se také jedná o časově a věcně velmi 
komplikovanou spolupráci jednotlivých účastníků projektu, jako jsou například 
investor, projektant, stavitel, koncový zákazník a další. Samy projekty pak mohou mít 
určitý vliv na okolí, myšleno ekologie, infrastruktura a jiné. Vzhledem k těmto 
okolnostem je důležité: 
• respektovat důsledně čas, časovou hodnotu peněz, 
• respektovat riziko, vyplývající z dlouhodobosti investic a nejistoty peněžních 
toků investičního projektu, 
• uvažovat variantně s různými faktory, které ovlivňují projekt a jeho financování, 
hodnotit citlivost projektu na různé faktory a změny technického i 
ekonomického charakteru, 
• posuzovat investici nejen z hlediska výnosnosti a rizika, ale i z hlediska jejího 
vlivu na likviditu podniku14. 
 
„Pro financování developerských projektů se využívá projektové financování 
nemovitostí, je to pojem, který souvisí s financováním časově a rozsahově náročných 
projektů. Je těsně svázáno s prognózovaným efektem vybraného projektu a pouze v malé 
míře se opírá o vlastní zdroje podniku. Jako hlavní rysy projektového financování se 
uvádí zejména těsná vazba splátek úvěru na budoucí cash flow z projektu, rozdělení 
rizika na více subjektů a v neposlední řadě také mimobilanční financování.15“ 
 
                                                 
14 VALACH, J. Investiční rozhodování a dlouhodobé financování. 2006. str. 28 – 29 
15 DVOŘÁK, P. Bankovnictví. Praha: Vysoká škola ekonomická, 1998. str. 206. 
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Developer má tedy možnost financovat projekt z pohledu vlastnictví kapitálu: 
• z vlastních zdrojů, 
• z cizích zdrojů. 
 
Jednoznačně nelze říci, které jsou pro developera výhodnější, vše musí být 
vykalkulováno finančními analýzami. A přitom vždy platí všeobecné pravidla pro 
finanční řízení: 
• preferuje se vždy větší výnos před výnosem menším, 
• preferuje se vždy menší riziko před rizikem větším, 
• za větší riziko se požaduje větší výnos, 
• preferují se peníze obdržené dříve před stejnou částkou obdrženou déle, 
• motivací do určité akce je očekávání většího výnosu, než by přineslo investování 
do jiné akce, 
• motivací veškerého investování je zvětšení majetku16. 
 
Financování vlastním kapitálem je možné ještě dále rozdělit do dvou větších skupin a 
to: 
• externí- kdy je navýšen základní kapitál stávajícími nebo novými společníky 
• interní- vzniklé v podniku z předešlé činnosti (zisk a odpisy) 
 
Mezi cizí kapitál patří zákonné rezervy, závazky vůči zaměstnancům, závazky vůči 
státu, dodavatelské úvěry, bankovní úvěry, nebankovní zdroje. 
 
„Pro financování investic jako pořízení dlouhodobého finančního majetku by měly být 
použity dlouhodobé zdroje kapitálu. Půjde-li o cizí zdroje, měly by být také dlouhodobé 
a jejich splácení by mělo být v souladu s průběhem investice.17“ 
 
                                                 
16 Ekonomie.topsid:com: Financování podniku. [cit. dne 2012-11-21]. Dostupné na internetu: 
<http://ekonomie.topsid.com/index.php?war=financovani_podniku> 





Z hlediska času a jejich splatnosti se dají kapitálové úvěry dělit na dlouhodobé, 
střednědobé a krátkodobé.  
• dlouhodobé – splatnost nad 5 let, 
• střednědobé – splatnost od 1 do 5 let, 
• krátkodobé – splatnost do 1 roku. 
3.2 Druhy finančních produktů vhodných pro financování 
developerských projektů 
Produktů vhodných pro financování rozsáhlých projektů je na trhu celá řada. Developer 
má možnost vybrat si jeden z nich. Některé jsou pro projekty vhodnější, jiné se hodí 
spíše na financování ostatních podnikatelských příležitostí, developer si má možnost 
vybrat a vybírá si podle jeho aktuálních potřeb. Rozdělit si je můžeme na vlastní a cizí. 
Vlastní zdroje: Pro investování vlastními zdroji je vhodné pozorovat vývoj peněžního 
toku, takzvaný cashflow žadatele. Jestli je žadatel schopen zajistit dostatečné 
generování příjmů, může svoji schopnost financovat záměr z vlastních zdrojů doložit 
právě výkazem cash flow. V reálném prostředí je vyžadován výpis z bankovního účtu 
v případě, že chce žadatel financovat projekt vlastními zdroji.18 Mezi vlastní zdroje 
zařadíme: 
• základní vklad při založení společnosti (základní kapitál), 
• navýšení základního kapitálu (emise akcií v případě akciových společností) nebo 
jiné vklady do základního kapitálu společnosti,  
• nerozdělený zisk z minulých období a odpisy dlouhodobého hmotného a 
nehmotného majetku, výnosy z prodeje a ostatní vlastní zdroje jako kapitálové 
fondy, 
• účasti, subvence a dary. 
Cizí zdroje: Jedná se o zdroje, které nejsou vlastní. V případě žadatele jde o finanční 
prostředky poskytnuté další stranou, které je povinen žadatel v určitém čase vrátit. 
Mezi cizí zdroje zařadíme: 
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• bankovní úvěry, nebankovní úvěry (mezi které můžeme zařadit 
předdeveloperský úvěr, developerský úvěr, hypoteční úvěr), 
• obligace (druh cenného papíru, který emituje podnik s cílem získat od investora 
(věřitele)finanční zdroj. V tomto případě má poté věřitel nárok na předem 
smluvený úrok, 
• firemní (korporátní) financování- jedná se nejčastěji o externí financování 
soukromým subjektem nebankovním, jde o jakýsi dodavatelský úvěr, 
• projektové financování-  je charakteristické oddělením financování projektu od 
stávajících podnikatelských aktivit investující společnosti, 
• PPP- Public Private Partnership- jedná se o spojení veřejného a soukromého 
sektoru a jejich propojení a vzájemné zapojení do finančních aktivit (např. 
dotace), 
• rizikový kapitál- Venture Capital- jedná se o investici investorem přímo do 
základního kapitálu společnosti, čímž získává většinový podíl společnosti 
s cílem zrealizovat zatím nezrealizované projekty s následným prodejem svého 
podílu. 
  
3.2.1 Podmínky pro získání bankovního úvěru pro developerský 
projekt 
Developer může čerpat zvláštní úvěry poskytované bankami, které specifikují 
developera jako: 
• podnikatele (právnickou i fyzickou osobu), která má oprávnění podnikat na 
území ČR a aktivně podniká, jejich daňová povinnost je na území ČR, plní 
všechny právní náležitosti s touto činností spojené a všechny předpisy pro 
získání úvěru, 
• obci, svazek obcí, kraj, příspěvkovou organizaci zřízenou obcí nebo krajem, 




3.2.2 Správné strukturování developerského projektu za účelem 
bankovního financování 
Pro zvýšení šancí získání bankovního úvěru je důležité zvážit základní zásady bank při 
poskytování projektového financování, a to: 
• Plné pokrytí rizik samotným projektem a nemovitostí – U tohoto bodu jde 
bance zejména o to, aby budoucí příjmy plynoucí z developerského projektu 
dostatečně pokryly náklady spojené s celým životním cyklem projektu. Aby 
developer nespojoval projekt s dalšími aktivitami, které by napomohly krýt 
náklady samotného developerského projektu. 
• Nemovitost – Zásada týkající se nemovitosti nám říká, že pokud banka 
poskytne finanční kapitál developerovi, očekává, že základní ekonomický 
ukazatel poměru výše poskytnutého úvěru k tržní hodnotě financované 
nemovitosti (LTV) má maximální hodnotu 80%, to znamená že velikost úvěru 
nepřesáhne 80% tržní hodnoty financované nemovitosti. Tržní hodnotu určí 
odborníci banky nebo specializovaný útvar poptaný bankou. Z toho vyplývá, že 
investor, tedy developer, musí část potřebného kapitálu zajistit z vlastních 
zdrojů. Proto by měl developer základní kalkulaci provádět tak, aby tržní 
hodnota nemovitosti přesahovala celkové náklady.  
• Třetí osoba jako zdroj výnosu – Banka chce jasný plán budoucích příjmů, 
proto by developer měl jako žadatel o úvěr postavit svou žádost především na 
trhu. Kvalitně zpracovaná marketingová analýza by měla být součástí každé 
žádosti. 19 
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 Podnikatel.cz: Tip pro začínající developery: jak uspět s projektem v bance. [cit. dne 2012-11-21]. 








4 Aktuální situace v oblasti 
developmentu v Praze 
4.1 Rezidenční developerské projekty 
V současné době, kde se ekonomika pomalu probouzí po dlouhé recesi, kterou 
způsobila hypoteční bublina v Americe s následným celosvětovým rozšířením, můžeme 
konstatovat, že ceny bytu, administračních prostor a jiných developerských projektů se 
propadly.20 Tyto vlivy měly dopad na mnoho zejména menších developerů, kteří tíživou 
ekonomickou situaci neustáli a zkrachovali. Lepšího příkladu než Prahy bychom těžko 
hledali, místo, kde se v současnosti i minulosti realizovalo nejvíce developerských 
projektů. Dle tiskové zprávy jednoho z největších a nejúspěšnějších developerů u nás 
společnosti Ekospol, je dnešní hodnota metru čtverečního nových bytů v Praze okolo 35 
až 50 tisíc korun včetně DPH. Tato hodnota je však podle konkurenčních 
developerských společností neudržitelná, i přesto díky vhodným investicím, vhodné 
finanční strategií, společnost Ekospol dokazuje, že je možné s těmito hodnotami 
dosahovat zisků. Pokud si vezmeme poslední úspěchy společnosti Ekospol, musíme jím 
dát za pravdu, že hodnoty jsou nejen ziskové ale, že společnost dále expanduje. Cena 
bytů kolísá podle lokality bytů, v klidnějších a vzdálenějších místech Prahy, myšleno od 
centra, se pohybuje u spodní hranice, naopak blíže centru Prahy cena bytů narůstá. 
Uvedených cen společnost dosahuje pomocí vnitřních principů, jedním ze základních je 
koupě pozemků. Pozemek by neměl příliš ovlivňovat výslednou cenu nemovitosti. Další 
výhodou velkých developerů je bezesporu i možnost realizovat velké rezidenční 
projekty, na kterých poté dosahují zisků úsporami samotné návaznosti výstavby, a to po 
různých etapách, kde společnost ušetří peníze na dodavatelích díky předem smluveným 
zakázkám. Dodavatel má poté zajištěnou zakázku a nemusí tedy nadsazovat ceny, další 
výhodou je také snížení nákladů na provoz staveniště, neustálých přesunů hmot atd. 
Další velkou výhodou zavedených developerských společností je, že disponují větším 
vlastním kapitálem, tudíž jsou schopni investovat z větší míry levněji, odpadají jím 
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náklady na platby úroků, v neposlední řadě také potom optimalizací režijních nákladů, 
kdy by si společnost měla dobře spočítat co je pro ni výhodnější, zda využívání 
externích agentur nebo si pro svou činnost vytvořit pracovní tým. 
 
Abychom se dostali k samotné analýze dnešní situace, musíme si nejprve představit, co 
vlastně aktuálně zákazníci požadují. Současná situace přinesla problémy mnoha lidem, a 
to zejména v jejich příjmu, proto je pro mnoho lidí základní kritérium cena, ta souvisí 
s velikostí bytů. Z toho vyplývá jeden z hlavních trendů současné doby. Lidé si kupují 
spíše menší, než vetší domy a byty. Tím je myšleno, že investují do bytů 1+1, 2+1 a 
menších21, dávno jsou doby, kdy byly pod tlakem kupujících větší byty. Dalším trendem 
tentokrát ze strany developera je zmenšování celých developerských projektů. 
Developer, až na výjimky, zmenšuje své projekty z důvodu snížení rizika neprodání 
všech svých bytů. Proto se málokdy staví obří projekty se 100 a více byty. Dalším 
důvodem je potom složitější financování.  
 
Ke dnu 31. 5. 2013 bylo zanalyzováno odborníky ze společnosti Ekospol v Praze 
celkem 236 aktivních projektů, tedy projektů s aspoň jedním volným bytem. Z těchto 
236 aktivních je 107 menších do 50 bytů a zbylých 129 má vice než 50 bytů. Celkově 
pak můžeme říct, že malé projekty zabírají 45% celkových projektů v Praze. 
 
 
                                                 
21 Hypoindex.cz: Lidé mají větší zájem o malé byty. Láká je také víc investice než vlastní bydlení 




Obrázek 8 – Počet aktivních projekt
Ekospol 31. 5. 2
 
Současně bylo uskutečně
s nabídkou volných byt
Obrázek 9 – Počet nabízených byt
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Obrázek 10 – Počet prodaných byt
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Počet prodaných bytů, které mají na svědomí developeři se pak každým rokem zvyšuje. 
V současné době se do dominance postavily tři developerské společnosti, které zaujaly 
své postavení na trhu s prodejem blížícím se 50% bytů. 
 
 
Obrázek 11– Tržní podíly TOP 3 developerů v Praze na celkové nabídce a celkových 
prodejích (zdroj: Developerský trh v Praze míří k triumvirátu, dostupné na internetu: 
<www.investujeme.cz>) 
  
Z tabulky vyplývá jasná převaha prodávaných bytů developerů nad ostatní nabídkou. Za 
rok 2012 si můžeme povšimnout vysokého skoku celkových prodejů, což je způsobeno 
lepšími možnostmi developerů před ostatními druhy stavební realizace. Ostatní 
společnosti nemůžou nabídnout konkurenční ceny realizovaných bytů a domů, proto se 
jejich nabídka stává neprodejnou. 
 
Dobrou zprávou pro developery je, že se o prázdninách 2013 v Praze opět zvýšil prodej 
bytů a po začátku ekonomické krize dosáhl nových maxim. Pokud se podíváme do 
minulosti ekonomické krize, nejhorší pro prodej bytů bylo období čtvrtého a prvního 
kvartálu roku 2008 a 2009. Kdy bylo za tyto dva kvartály prodáno pouze 836 bytů. Od 
tohoto období se však rezidenční trh v Praze pomalu vzpamatovává a ke konci roku 
2013 dosáhl nových maxim. Za první tři kvartály bylo prodáno 3464 nových bytů, což 
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Obrázek 12 – Prodeje nových bytů v Praze po čtvrtletích (zdroj: Tisková zpráva 
Ekospol a.s. , 1.10.2013) 
 
Důvodem pro větší odkup jsou nízké úrokové míry hypoték na českém trhu, dále 
spekulativní odkupy za účelem dalšího pronájmu pro menší investory, ale také se na trh 
dostávají tzv. superlevné projekty. Tyto projekty se vyznačují svou velikostí, díky 
čemuž jsou schopni developeři nabídnout zákazníkům byty za cenové úrovně, které si 
nedovolili dříve.  
 
Podívejme se na prodeje bytů po letech, vidíme, že ještě nedosahují takové kvantity 
jako v předkrizových obdobích, kdy v roce 2007 bylo prodáno 5356 bytů. Veškeré 
analýzy však indikují k tomu, že v roce 2013 dojde k dalšímu navýšení prodeje. Po 
sečtení prvních třech kvartálů roku 2013 bylo prodáno 3464, avšak trendem posledních 
pokrizových čtvrtletí bývá opětovný nárůst prodeje. Proto bychom mohli odhadovat, že 
poslední čtvrtletí roku 2013 nebude jiné a prodá se okolo 1100 bytů. Tím dosáhne 
developerský trh rezidenčních nemovitostí nových pokrizových hodnot přes 4500 




Obrázek 13 – Prodeje nových bytů v Praze po letech (zdroj: Tisková zpráva Ekospol 
a.s., 1. 10. 2013) 
 
Pokud se podíváme na výstavbu plánovaných rezidenčních developerských projektů 
z hlediska lokality na území Prahy, můžeme říci, že nejvíce nových developerských 
projektům by mohlo vzniknout v Praze 4 a v Praze 9. Velká část těchto projektů však 
vůbec nebude realizována, jedná se pouze o projekty ve fázi plánování, kde se snaží 
spekulanti a developeři své projekty prodat velkým hráčům trhu k realizaci. Notná část 
z nich má však nerealizovatelné náklady a nadsazené ceny. Hodnoty uvedené níže 
v grafu jsou veškeré plánované developerské projekty bez ohledu na jejich velikost, jsou 
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Obrázek 14 – Plánované byty v Praze podle městských obvodů (zdroj: Tisková zpráva 
Ekospol a.s., 12. 8. 2013) 
 
Celkový vývoj plánovaných bytů nám přehledně ukáže následující graf.  
 
 
Obrázek 15 – Vývoj počtu plánovaných bytů v Praze (zdroj: Tisková zpráva Ekospol 
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Pokrizové období má tendenci exponenciálního nárůstu plánovaných developerských 
projektů. Tento nárůst je nejzřetelnější mezi prvním a třetím čtvrtletím roku 2013, kdy 
se za půl roku zvýšil počet plánovaných bytů v Praze o 5272. Z těchto čísel vyplývá, že 
řada investorů se již nebojí vložit svůj kapitál do projektů s vyšším rizikem a věří, že se 
nacházíme v době, kdy se ekonomika státu celkově nastartuje do vyšších čísel. 
 
Pokud však srovnáme počet plánovaných bytů s celkovým prodejem, dojdeme k ne 
příliš ideálním závěrům. Plánovaná nabídka vysoce přesahuje poptávku a tudíž 
v případě zrealizování velkého počtu plánovaných bytů, dojde pouze k jejich neobsazení 
a developeři, kteří nenabídnou svým zákazníkům něco navíc, budou ztrátoví. Počet 
plánovaných bytů by totiž při současné poptávce stačil na 6 let dopředu. Největší rozdíl 
mezi těmito množinami je právě od roku 2012 do roku 2013. 
 
Obrázek 16 – Počet plánovaných a prodaných bytů (zdroj: vlastní zpracování, dle obr. 
č. 14 a č. 15) 
 
4.2  Development komerčních prostor v Praze 
Mnoho developeru se zaměřuje pouze na určitou část trhu, jako jsou například komerční 
prostory. Do tohoto segmentu můžeme zahrnout administrativní budovy, výrobní haly a 














administrativní budovy, jejichž výstavbou se zabývají i společnosti, jejichž majoritní 
vlastnící jsou velké stavební společnosti jako Metrostav, Hochtief, atd., které své 
developerské projekty pronajímají jiným společnostem. Tento typ developerských 
projektů se nejvíce rozšířil ve velkých městech, a to Praha, Brno a Ostrava, kde je také 
největší poptávka po kancelářích tohoto typu. 
Pro nové developerské projekty administračních budov jsou pak typické určité znaky. 
Jedním z nich je, že developer postaví pouze část stavby takzvaný Shell and Core, tedy 
pouze hrubou stavbu, která zahrnuje všechny nosné konstrukce, venkovní fasádu spolu 
s vybavenými společnými prostory nájemců jako toalety, schodiště, výtahy a vše co se 
nachází uvnitř jádra. Takto postavená a víceméně nevybavená budova se poskytne 
k pronájmu jiným společnostem hledajícím své kancelářské prostory. Tímto stylem 
výstavby investor snižuje své náklady a výhodou pro nájemce bývá, že si sám volí 
dispoziční řešení svého prostoru a rozhoduje o výši investic.  
 
Po uzavření smlouvy mezi developerem a nájemcem vznese nájemce požadavky na 
budoucí vybavení kanceláří, nejčastěji potom bývá poptána společnost zabývající se 
inženýringem, která vyhlásí výběrové řízení na projekční kancelář. Výherce tohoto 
výběrového řízení má poté za úkol vypracovat projekční dokumentaci pro vnitřní 
vestavbu kanceláří. Tato vestavba je pojmenována FIT OUT, neboli samotné vybavení 
kanceláří, do kterého zahrnujeme zdvojenou podlahu, podhledy, technologie, koberce a 
jiné vybavení. Nejčastějším problémem současné doby bývá nedostatek kapitálu, to se 
odráží i v projektové dokumentaci, která není často v takovém stupni, aby k ní neměl 
dodavatel žádné připomínky. 
 
Po vypracování této dokumentace inženýrská společnost vyhlásí výběrové řízení na 
generálního dodavatele stavby, který provede samotnou výstavbu. Tyto tendry bývají 
nejčastěji více kolové, podle potřeb. Během výběrového řízení také dochází k různým 
změnám projektové dokumentace, kdy zhotovitelé vznášejí připomínky k samotné 
realizaci a tím se dokumentace přepracovává na finální verzi. Společnosti ucházející se 
o samostatný projekt vypracovávají cenové nabídky do slepých rozpočtů připravených 
projekční kanceláří a své nabídky posílají k ohodnocení do výběrového řízení. Při 
tvorbě cenové nabídky si však musí společnosti dávat pozor na samotný výběr 
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subdodavatelů, neboť v shell and coru jsou již zavedené určité technologie, které mají 
své záruční doby a zavedením konkurenční technologie by pak investor ztrácel nárok na 
záruky, proto jsou poptávány společnosti nominované samotným projektantem, nebo 
které mají svou technologii zavedenou v budově.  
 
Po vypracování samotné cenové nabídky na generálního dodavatele a odeslání jej 
vyhlašovateli soutěže je vybrán generální dodavatel. Na generálního dodavatele jsou 
kladeny určité nároky, a to zejména zkušenosti s podobnou výstavbou a dobrým 
jménem na stavebním trhu. V mezních případech chtějí pro velmi drahé a náročné fit 
outy inženýrské společnosti soupis pracovního týmu, zejména pracovní zkušenosti a 
dovednosti projektových inženýrů, techniků a budoucích manažerských postů 
soutěžního projektu. Generální dodavatel má také za úkol vypracovat harmonogram 
prací, do kterého musí zahrnout kompletní dodávku stavebního díla do termínu 
žádaného budoucím nájemcem, tak aby se stihl nastěhovat do nových prostor.  
4.2.1 Standard vybavení kancelářských prostor 
 
Každý v dnešní době hledá úspory, zejména potom majitelé společností, kteří se snaží 
minimalizovat náklady, aby byli konkurenčně schopní a mohli se dále rozvíjet. Jedním 
z vysokých nákladů společností bývají spojené s jejich obývaným prostorem. Proto 
hledají úspory, kde se dá a developeři jím vycházejí vstříc. Nový systém Shell and Core 
toto nabízí formou standardů při uzavření nájemní smlouvy. Jinými slovy developer 
nabídne nájemci určité vybavení kanceláří, které si nemusí platit sám a na oplátku s ním 
uzavírá smlouvu. Jednotlivé standardy se velmi liší a odvíjí se od délky nájemní 
smlouvy, lokality, kde je administrativní budova zrealizována, výše nájemného a jiné. 
V současné době také podle analýzy společnosti CBRE je standardem developera 
poskytnout následující úpravy: 
• otevřená kancelář se základním koberce- základní koberec myšleno jednoduchý 
smyčkový, třídy zátěže 33 určený do kancelářských prostor, vyhovující testu 
kolečkovou židlí (cena se pohybuje okolo 700 Kč/m2), 
• základní kazetový strop, snížení a zakrytí vzduchotechniky, 
• standardní osvětlení, 
 52 
 
• zdvojené podlahy, 
• klimatizace a ventilace, 
• vybavené podlahové krabice (1 na 10m2), 
• silnoproudé rozvody, 
• zastínění (interní nebo externí žaluzie), 
• standardní vstupní dveře, 
• plně vybavené sociální zařízení, 
• základní kuchyňka, 
• EPS a sprintery, 
• označení nájemce u vchodu. 
 
Tyto standardy pak bývají zaplaceny developerem. Nájemce si však musí uhradit část 
svých výdajů potřebných k realizaci kancelářských prostor, bývají to zejména: 
• dělení prostor sádrokartonovými nebo prosklenými příčkami včetně 
protihlukových přeslechů a podslechů ve zdvojené podlaze, 
• úpravy horizontálních konstrukcí a to různé snížení podhledů a realizace čel 
těchto podhledů, 
• nadstandardní povrchy, 
• dveře včetně nadstandardu vstupních dveří, 
• slaboproudé kabeláže serveru, data, IT, 
• jakékoliv nadstandardní vybavení elektrického typů (nadstandardní osvětlení, 
tlumená světla, UPS, vnitřní bezpečnostní systém, 
• TZB jakékoliv přesuny nad pohledem, klientská výbava serveru, 
• MaR, EPS modifikace spojené se specifickými požadavky na dispozici prostor a 
počtem místností,  
• ostatní například finální úklid. 
 
Nájemce tak musí zaplatit poměrnou část investic do vybavení. Podle analýzy CBRE 
tak nájemce ještě zaplatí nad rámec vybavení developerem průměrně 130-190 EUR/m2 
plus cena recepce se pohybuje kolem 100 000 Kč a jedno pracovní místo kolem 25 000-
30 000 Kč, v této ceně je zahrnut pracovní stůl, židli a mobilní kontejner. Cena je ovšem 
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dle mého mínění velmi zavádějící, protože každý projekt se liší a je značně individuální, 
proto nelze tvrdit, že se do těchto hodnot nájemce dostane. Vše závisí od toho, co 
nájemce potřebuje, co očekává a jaké má finanční možnosti, v ne poslední řadě na 
vhodném výběru materiálů atd.  
 
Nájemní smlouva se uzavírá nejčastěji na 5 let, ale samozřejmě se může lišit, nájemce 
platí své nájemné čtvrtletně v EUR nebo Kč/m2, je povinen také platit servisní poplatek, 
který pokrývá provozní náklady ve společných prostorech, úklidy, opravy, údržbu, daň 
z nemovitostí, pojištění budovy, činí zhruba 75-125 Kč/m2. Za spotřebu elektřiny si 
nájemci platí sami. 
4.2.2 Cena a prostory kanceláří k dispozici v Praze 
K podzimu 2013 můžeme říct, že je v Praze stále dostatek volných kancelářských ploch, 
které se snaží ať už developeři, či jiné subjekty pronajmout Z výzkumu CBRE research 
můžeme říci, že v Praze je nejvíce kancelářských prostor k dispozici v centru, nájemci 
mají stále velký zájem mít kanceláře v centru města, jde o jakousi prestiž. Centrum 
města má pouze jedinou nevýhodu a to dostupnost při velkém dopravním provozu, 
parkovací místa bývají často součástí kancelářských budov, takže pokud jde o 
parkování v centru, nemají s tímto nájemci potíž.  V tabulce jsou uvedeny aktuálně 
dostupné prostory zahrnující existující volné prostory, volné prostory v budovách ve 
výstavbě a také prostory aktuálně pronajaté nájemcům, kteří je nabízejí k podpronájmu. 
 
Tabulka 1- Kancelářské prostory k dispozici (zdroj: CBRE Research) 
Lokalita 
Prostory 
k dispozici (m2) Velikost od (m2) Velikost do (m2) 
Praha 652 300 10 32 500 
Centrum města 129 900 10 16 200 
Smíchov-Anděl 
 
18 900 10 6 100 
Pankrác- 
Budějovická 





95 600 10 22 100 
Butovice-Stodůlky 65 500 10 29 900 
Chodov-Opatov 1 100 380 560 
Holešovice 75 900 10 22 000 
Dejvice-Evropská 32 400 10 16 300 
Vysočany-Prosek-
Letňany 
35 700 10 14 100 
 
Pokud se jedná o výši nájemného, můžeme tvrdit, že se cena liší od lokality. Nejvyšší 
ceny kancelářských prostor najdeme v centru Prahy a s čím větší vzdáleností od centra 
se cena snižuje. Pro srovnání cena kancelářských prostor v Brně se pohybuje okolo 13,5 
EUR/m2. 
 
Tabulka 2- Tabulka ceny kancelářských prostor za m2 v Praze (zdroj: CBRE Research) 
 
Praha EUR/m2/měsíc 
Centrum města 19,50 – 20,50 
Vnitřní město bez Holešovic 15,00 – 17,50 





5 Developerský projekt BAAWER 
OFFICE HOUSE 
IČO 27697126 
Datum zápisu do OR 2. 8. 2006 
Obchodní firma Gaceta, s.r.o. 
Sídlo Brno, Lidická 710/57, PSČ 602 00 
Právní forma Společnost s ručením omezeným 
Spisová značka 52789 C, Krajský soud v Brně 
Předmět podnikání 
Výroba, obchod a služby neuvedené v přílohách 1 až 3 
živnostenského zákona 
Předmět činnosti Správa vlastního majetku 
Kapitál Základní kapitál 200 000 Kč 
Statutární orgán 
Ing. JIŘÍ SEIFERT -jednatel 
Běloky, , PSČ 273 53 
Způsob jednání jménem společnosti: Za společnost jedná 
jednatel samostatně. Jednatel se podepisuje tak, že 
připojí svůj podpis k názvu společnosti. 
Společníci s vkladem 
Ing. JIŘÍ SEIFERT 
Běloky, PSČ 273 53 
Vklad: 200 000 Kč, splaceno 200 000 Kč. Obchodní 
podíl 100 % 
- Zástavní právo k obchodnímu podílu společníka: pana 
Ing. Jiřího Seiferta, dat. nar.: 24. ledna 1967, bytem: 
Běloky 66, PSČ: 273 53, ve společnosti Gaceta, s.r. o., 
sídlem: Brno, Lidická 710/57, PSČ: 602 00, IČ: 
27697126, zapsané v obchodním rejstříku vedeném 
Krajským soudem v Brně, oddíl C, vložka 52789, ve 
prospěch společnosti Česká spořitelna, a.s., se sídlem: 
Praha 4, Olbrachtova1929/62, PSČ: 140 00, IČ: 
45244782, pro pohledávky do celkové výše CZK 
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80.500.000,- s příslušenstvím a budoucí pohledávky 
vzniklé od 9.5.2012 do 31.12.2032 do celkové výše CZK 
80.500.000,- 
 
5.1 Společnost Gaceta s.r.o. 
Společnost Gaceta s.r.o. vznikla roku 2006 s cílem vytvořit developerský projekt 
Baawer Office house v Praze Stodůlkách. Podle dostupných zdrojů se jednalo o 
spekulativní investici, která neměla dopředu smluvně sjednané klienty. Avšak majitel 
společnosti Gaceta s.r.o. má v Praze ještě další společnost ProInterier s.r.o., jejíž 
kanceláře se nachází v pronajatých prostorech. Tudíž o úplně spekulativní investici 
nešlo, jednalo se spíše o to, zda nějaký jiný nájemce nebude chtít zabrat celý prostor 
kanceláří pro sebe.  
 
5.2 Charakteristika projektu 
Administrativní budova Baawer Office House připravila pro své budoucí klienty čtyři 
podlaží kancelářských prostor. Nájemci mají možnost pronájmu celé budovy, nejmenší 
možná jednotka pronájmu je jedno patro o výměře 557- 930 m2. U vstupu do hlavního 
lobby budovy se nachází recepce, parkování je možné v podzemních garážích. 
 
Projekt Baawer Office House se nachází v části Prahy 5 - Stodůlky. Leží přímo u 
dálnice na Plzeň a Norimberk (D5) a poblíž pražského okruhu, což zaručuje rychlý 
přístup k pražskému mezinárodnímu letišti. Autobusová zastávka přímo před budovou 





Obrázek 17 – Poloha stavby Baawer Office House (zdroj: mapy.cz) 
 
5.3 Řízení projektu a informace o budově  
 
Status stávající 
Celková velikost kanceláří budov 3 035 m
2 
Kolaudace budovy IV čtvrtletí 2012 
Nadzemních podlaží 4 
Podzemních podlaží 2 
Velikost typického podlaží 930 m
2
 
Počet podzemních parkovacích míst 69 







Obrázek 18 – pohled na budovu Baawer Office House (zdroj: Projektová dokumentace 
Administrativní budova Gaceta) 
 
Na začátku celého projektu byla provedena studie proveditelnosti a na jejím základě 
poté ekonomiko-finanční analýza. Po vyhodnocení daných studií bylo rozhodnuto o 
realizaci projektu. Společnost Gaceta pro svůj developerský projekt vybrala inženýrskou 
společnost CONTERA, která zajišťovala kompletní projektový management včetně 
konzultantských služeb. Po úspěšném odkupu pozemků Contera provedla všechny 
potřebné kroky pro výběr projekční společnosti. Tou se stalo architektonické studio 
česko-nizozemského původu Studio Acht, které u nás stojí mj. za brněnským projektem 
Spielberk Office Park. Dále zprostředkovala všechny povinné úkony související 
s úřady. Zajistila kladné územní rozhodnutí o umístění stavby a to na základě § 79 a 92 
stavebního zákona a § 9 vyhlášky č. 503/2006 Sb.,  o podrobnější úpravě územního 
řízení, veřejnoprávní smlouvy a územního. Zajistila stavební povolení v únoru roku 
2011, tím mohly začít stavební práce. Společnost CONTERA poté vyhlásila výběrové 
řízení na generálního dodavatele stavby. Výběrové řízení na generálního dodavatele 
bylo více kolové, kterého se zúčastnilo několik stavebních společností. Výhercem se 
nakonec stala společnost PSJ, a.s., která zhotovila takzvaný Shell and core. Společnost 
PSJ a.s. pro své stavební práce využila hned několik subdodavatelů, jako například 
PMK Drill s.r.o., která se zabývala hlubinným založením a to pilotovým spolu se 





Obrázek 19 – Schéma harmonogramu prací (zdroj: Projektová dokumentace 
Administrativní budova Gaceta) 
 
Dispoziční řešení jednotlivých pater je následující, v půdorysu vidíme velký openspace, 




Obrázek 20 – Půdorys budovy (zdroj: Projektová dokumentace administrativní budovy 
Gaceta) 
 
Zhotovitelem těchto FIT OUTU jednotlivých nájemců je potom již zmiňovaná 
společnost ProInterier s.r.o., která sama v současné době sídlí v 1.NP. Realizace Fit outu 
probíhá vždy podobně. Prvním krokem bývá vybrání projekční společnosti, která zajistí 
půdorysné řešení pronajímaných prostor, konkrétním příkladem je společnost yuar s.r.o. 
a gradus s.r.o., která se společností ProInterier s.r.o. spolupracuje. Na tento projekt 
interiéru se poté vypracuje cenová nabídka, cenovou nabídku řeší společnost ProInterier 
s.r.o. Cena je poté podrobněji řešena s budoucím nájemcem, který měl už jakousi 
představu o celkových výdajích, které bude muset investovat do nových kancelářských 
prostor. Pokud je cena odsouhlasena generální dodavatel společnosti ProInterier může 
začít stavět. 
 
5.4 Standard developerského projektu Baawer Office 
House 
Standardem budovy je určité vybavení, které platí sám developer, nájemce si připlatí 




Standardem budovy jsou: 
- klimatizace – základní, bez úprav v serveru, 
- zdvojená podlaha – PROSYSTEM, 
- základní koberec Interface, 
- snížený podhled – základní minerální kazetový podhled, 
- silnoproudou rozvody, 
- sprintery, 
- detektory kouře, 
- recepce, 
- ostraha, 
- otevíratelná okna, 
- výtahy. 
 
Avšak při vypracování nájemní smlouvy může vždy dojít k drobným změnám a tak 
například pokud nájemce zaplatí většinu standardu, může od developera očekávat 
snížení nájemného či naopak. Vždy záleží na konkrétním případu a na samotné domluvě 
mezi nájemcem a pronajímatelem. 
 
5.5 Požadované nájemné a současná situace 
Společnost Gaceta s.r.o. svěřila svůj projekt do rukou renomované společnosti 
zabývající se prodejem a pronájmem kancelářských a jiných komerčních prostor Jones 
Lang LaSalle, která svou práci odvádí výborně. V současné době jsou totiž tři patra ze 
čtyř obsazeny a o posledním patře se jedná. První nadzemní podlaží obsadila již 
několikrát zmiňovaná společnost ProInterier s.r.o. (900 m2), což bylo nejspíš původním 
záměrem majitele obou společností. Na konci roku 2013 se do třetího a čtvrtého 
nadzemního podlaží nastěhovala společnost UnionOcel s.r.o. která obsadila 1500 m2 
kancelářské plochy. Podle konzultací s rozpočtářem zabývajícím se FIT OUTem 
UnionOcel vyšla celková vestavba na zhruba 5 500 000 Kč za obě patra. Zbývá tedy 
obsadit poslední druhé nadzemní podlaží a budova bude kompletně pronajata, což byl 
původní cíl společnosti Gaceta. 
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5.5.1 Požadované nájemné 
Realitní kancelář Jones Lang LaSalle nastavila požadované nájemné následovně: 
 
Nájemné za kancelářské prostory: 12,9 EUR/m2 
Servisní poplatky: 
85 CZK/ m2/měsíc 
= 8900 CZK/patro/měsíc 
Minimální doba pronájmu: 5 let 
Nájemné na parkování (1 místo): 80 EUR/místo/měsíc 
 
Informace uvedené výše jsou získány kontaktováním realitní kanceláře a jsou uvedené 
na jejich stránkách.22 Cena 12,9 EUR/m2 je mírně pod úrovní na zdejší poměry Nových 
Butovic. Je to způsobeno zejména tím, že administrativní budova neleží přímo na trase 
metra. Avšak podle dostupných informací se společnosti UnionOcel vcelku daří a pro 
dopravu využívá firemních a osobních automobilů, tudíž metro nepotřebují, jednou 
měsíčně se u nich v kancelářích organizují meetingy s obchodními partnery, kteří taktéž 
dojíždějí osobními automobily. Přepočet Eura na korunu je vždy vypočten s kurzem 
27,4 Kč/ 1EUR, kurz podle ČNB k datu 10. 12. 2013. 
5.6 Financování developerského projektu Baawer Office 
House 
Developerský projekt Baawer Office House je financován úvěrem České spořitelny a.s. 
a vlastními zdroji. Klient Gaceta s.r.o. bude čerpat úvěr po podepsání úvěrové smlouvy 
a po splnění všech podmínek čerpání. Čerpání úvěru podniku probíhá postupně na 
základě měsíčních faktur vystavených zhotovitelem. Zdroje finančního charakteru jsou 
zasílány na účet sloužící k úhradě v souladu s účelem úvěru. Klient je povinen 
podstoupit zástavní právo ve prospěch banky na objekt a pohledávky existující, 
budoucí, nepodmíněné i ty, jejichž vznik je závislý na splnění podmínky a to podle 
smlouvy o zastavení obchodního podílu. 
 
                                                 




Developer čerpá úvěr ve výši 80 500 000 Kč, celková cena projektu je 118 000 000 Kč. 
Tedy 37 500 000 Kč je hrazeno z vlastních zdrojů. Uhrazením celkové půjčky developer 
dosáhne výmazu zástavního práva. 
 
Před prvním čerpáním je klient povinen splnit určité podmínky, které nastavila 
bankovní instituce: 
- uhradit v plné výši poplatek za zpracování úvěru, 
- založit si u banky účet, 
- prokázat investici do projektu, 
- předložit bance smlouvu o dílo k samotné realizaci mezi developerem a 
zhotovitelem, 
- předložit stavební povolení. 
 
Při zahájení čerpání úvěru pak probíhá jedenkrát měsíčně supervize objektu, při které je 
vyhotoven zjišťovací protokol. Podle odsouhlaseného rozpočtu ze zjišťovacího 
protokolu banka proplácí jednotlivé faktury dodavatelům. 
 
Tabulka 3- Celková hodnota investice (vlastní zpracování) 
Celková hodnota investice  118 mil. Kč 
Zdroje krytí Vlastní kapitál 37,5 mil. Kč 





Tabulka 4- Úvěr a kancelářské prostory 
Kancelářské plochy 3035 m2 
Počet parkovacích míst 69 míst 
Investiční náklady 118 000 000 Kč 
z toho nákup pozemku 17 502 000 Kč 
Vlastní zdroje financování 37 500 000 tis. Kč 
Cizí zdroje financování- bankovní úvěr 80 500 000 tis. Kč 
Úroková sazba bankovního úvěru 7 % 
Splatnost bankovního úvěru  20 let 
Režim splácení 1x ročně konstantní anuitou 
Nájemné kancelářských prostor 353,5 Kč/m2/měsíc 
Nájemné podzemních parkovacích stání 2 192 Kč/místo/měsíc 
Provozní náklady projektu  60 Kč/m2/měs. 
Odpisy (budova, 6.odpisová skupina),rovnoměrný odpis 50 let 
 
Pro lepší orientaci v číslech byla vytvořena předcházející tabulka, která nám dává 
základní informace o bankovním úvěru společnosti a nabízených kancelářských 
prostorech. Informace uvedené v ní použijeme níže pro výpočet splátek úvěru a pro 
výpočet finančních toků v developerském projektu. 
 
5.6.1 Výpočet splátek úvěru 
Pro výpočet splátek úvěru jsem použil úvěr s konstantní roční anuitou, reálné vlastnosti 
úvěru jsem bohužel ve společnosti nezískal z důvodu interních tajemství. V případě 
bankovního úvěru poskytnutého Českou spořitelnou se jedná o splácení anuitní jednou 
ročně (hodnoty z tabulky viz výše): 
 
Roční splátka:  7 598 630,52 Kč/rok 










Pro zjištění navýšení úvěru byl použit jednoduchý výpočet: 
roční anuita*počet let splácení úvěru – výše úvěru = navýšení úvěru o úrok 7 % 
 
Splátková kalendář je následující (jeden řádek se rovná jeden rok): 
 
Tabulka 5- Splátkový kalendář (zdroj: vlastní zpracování) 
Rok Splátka (Kč) Úrok (Kč) Úmor (Kč) 
2012 7 598 631 5 635 000 1 963 631 
2013 7 598 631 5 497 546 2 101 085 
2014 7 598 631 5 350 470 2 248 161 
2015 7 598 631 5 193 099 2 405 532 
2016 7 598 631 5 024 711 2 573 919 
2017 7 598 631 4 844 537 2 754 093 
2018 7 598 631 4 651 751 2 946 880 
2019 7 598 631 4 445 469 3 153 162 
2020 7 598 631 4 224 748 3 373 883 
2021 7 598 631 3 988 576 3 610 055 
2022 7 598 631 3 735 872 3 862 758 
2023 7 598 631 3 465 479 4 133 152 
2024 7 598 631 3 176 158 4 422 472 
2025 7 598 631 2 866 585 4 732 045 
  
2026 7 598 631
2027 7 598 631
2028 7 598
2029 7 598 631
2030 7 598 631
2031 7 598 631
 
Pro lepší přehlednost lze uvést podíl jistiny a úrok
Obrázek 21 – Graf jistiny a úroku (zdroj: 
 
Vývoj splátky v čase nám ukazuje následující graf, jak si m
úroků s přibývajícím měsícem (rokem) klesá a za
71 472 610 Kč
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 2 535 342 5 063 288
 2 180 912 5 417 719
 631 1 801 672 5 796 959
 1 395 885 6 202 746
 961 692 6 636 938
 497 107 7 101 524
ů. 
vlastní zpracování) 
ůžeme povšimnout splátka 
číná se splácet jistina. 













Obrázek 22 – Vývoj splátky úvěru v čase (zdroj: vlastní zpracování) 
 
 
Pro tok příjmu jsem zpracoval následující tabulku, která zachycuje skutečnou 
obsazenost budovy a tím získáme reálný obrázek toho, jak probíhá tok finančních 
prostředků od nájemců k developerovi, který pomocí nájmů splácí úrok bance. 
 
Tabulka 6- Obsazenost kancelářských prostor (zdroj: vlastní zpracování) 
nájemce ProInterier UnionOcel celkem (m2) kapacita (m2) 
rok 2012 0 0 0 3035 
rok 2013 900 1500* 2400 3035 
rok 2014 900 1500 2400 3035 
*pouze poslední měsíc roku 2013 
 
Na podzim roku 2012 byla budova zkolaudována a po kolaudaci začaly probíhat 
stavební práce na Fit Outu společnosti ProInterier s.r.o. Samotné nastěhování 
společnosti proběhlo v lednu roku 2013, tudíž můžeme říci, že společnost byla v nájmu 
po celý rok 2013. Dalším významným mezníkem pro developera bylo získání dalšího 
nájemce, a to UnionOcel s.r.o., která se po dostavbě Fit Outu nastěhovala do budovy 




Díky těmto nájemcům plyne developerovi neustálý tok peněz z nájmů. Na konci téhož 
roku developer jedná s dalším nájemcem o pronájmu posledního patra budovy. Pokud 
se mu podaří získat posledního nájemce, splní developer své cíle a svůj projekt dovede 
do stavu plné obsazenosti a tím získá prostředky potřebné ke splácení úvěru. Minusové 
hodnoty Cashflow v prvních letech budou pokryty vlastními zdroji. 
 
5.6.2 Optimistická 100% obsazenost kancelářských prostor 
Namodelujme si přiklad, kdy se budova kompletně obsadí, developer se domluví 
s posledním nájemcem a na začátku roku 2014 se do posledního patra nastěhuje i další 
nájemce. Obsazenost kanceláří by tedy vypadala takto: 
 
Tabulka 7- Ideální stav 100% obsazenosti kancelářských prostor (zdroj: vlastní 
zpracování) 
nájemce ProInterier UnionOcel jiný nájemce celkem (m2) kapacita (m2) 
rok 2012 0 0 0 0 3035 
rok 2013 900 1500* 0 2400 3035 
rok 2014 900 1500 635 3035 3035 
rok 2015 900 1500 635 3035 3035 
* pouze poslední měsíc roku 2013 
 
Při této obsazenosti budovy by tok peněz vypadal následovně: 
 
Tabulka 8- Tok peněz z nájmu – ideální stav (zdroj: vlastní zpracování) 
Výnosy z nájmu v Kč rok 2012 rok 2013 rok 2014 rok 2015 
     kancelářské prostory 0 4 570 550 13 301 670 13 301 670 
     garáže 0 600 608 1 814 976 1 814 976 
CELKOVÉ VÝNOSY 0 5 171 158 15 116 646 15 116 646 
PROVOZNÍ NÁKLADY 0 738 000 2 185 200 2 185 200 
SPLÁTKY ÚVĚRU 7 598 630 7 598 630 7 598 630 7 598 630 
TOK PENĚZ PO ROCÍCH -7 598 630 -3 165 472 5 332 816 
 
5 332 816 
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Ideální vyplnění kapacit kancelářských prostor by mělo za následek zvýšení finančního 
toku peněz pro developera. Tím by se projekt stal ziskovější a návratnost investic by 
byla rychlejší. Garážová stání byla vypočtena poměrovým způsobem, tedy podle 
množství pronajaté plochy, byl jednotlivým nájemníkům přidělen počet garážových 
stání, jedná se tedy o stoprocentní využití garážové plochy v případě celého naplnění 
budovy. 
5.7 Návrh opatření pro projekt Baawer Office House 
Vzhledem k současné situaci projektu si tedy zhodnotíme projekt jako takový. Jedním 
z nejčastěji používaných a velmi oblíbených nástrojů pro hodnocení projektu jsou 
výpočty čisté současné hodnoty NPV a vnitřního výnosového procenta IRR, k těmto 
nástrojům použijeme ještě dobu návratnosti projektu. Všechny tyto nástroje využijeme a 
aplikujeme je na náš popisovaný projekt. Namodelujeme si tedy 3 případy, jeden 
optimistický a to takový, že se majiteli podaří od roku 2014 pronajmout všechny 
prostory kancelářské budovy, druhý bude vycházet ze skutečného stavu developerského 
projektu, a to že tři patra budovy budou pronajaty, tedy budova bude zaplněna z 75% a 
poslední případ bude krizový, který také vychází ze současného stavu, tedy první tři 
patra budou pronajaty, ale po 5 letech a ukončení nájemní smlouvy s UnionOcel, 
zůstane v budově pouze majitelova druhá společnost ProInterier s.r.o. a dále se 
developerovi nepodaří získat další nájemníky. 
 
5.7.1 Posouzení projektu 
 
Optimistická varianta, posouzení projektu 
Při první variantě vycházíme z tabulky číslo 8 viz. výše, kdy v roce 2014 dojde 






Tabulka 9- Informační tabulka (zdroj: vlastní zpracování) 
Kancelářské plochy 3035 m2 
Počet parkovacích míst 69 míst 
Životnost projektu 20 let 
Investiční náklady 118000000 Kč 
z toho nákup pozemku 17502000 Kč 
Vlastní zdroje financování 37500000 tis. Kč 
Cizí zdroje financování- bankovní úvěr 80500000 tis. Kč 
Úroková sazba bankovního úvěru 7 % 
Splatnost bankovního úvěru  20 let 
Režim splácení 1x ročně konstantní anuitou 
Nájemné kancelářských prostor 353,5 Kč/m2/měsíc 
Nájemné podzemních parkovacích stání 2192 Kč/místo/měsíc 
Provozní náklady projektu  60 Kč/m2/měsíc 
Odpisy (budova, 6.odpisová skupina),rovnoměrný 
odpis 50 let 
Diskontní sazba  4 % 
Sazba daně z příjmů právnických osob 19 % 
Obsazenost kancelářských prostor  
mění se (vzrůstající trend) až plná 
obsazenost 
1 EUR= 27,4 Kč 
 
Provozní náklady budovy byly nastaveny po zprůměrování z nákladů dalších 
developerských projektů administrativních budov typu A (např. developerský projekt 
Florentinum). 
 
Z hodnot uvedených v tabulce 9 vypočteme Cashflow na 20 let dopředu. Tabulka níže 
je vypočtena na optimistickou variantu. Inflační vlivy neuvažuji ani v jedné variantě, 
neboť jak se budou zvedat náklady, tak se zvednou i výnosy. 
 
U jednotlivých ukazatelů výnosnosti projektu je uvažováno s horizontem 20 let, to 










 Z takto získaných hodnot Cashflow projektu vypočítáme dobu návratnosti optimistické 
varianty. Doba návratnosti je podílový ukazatel, vycházející z nediskontovaných hodnot 
investice, který se vypočítá následovně: 
 
DN = IN /  průměrné CF (nediskontované) 
 
Tedy: 
DN = 118 000 000 / 3 149 895,19 = 37,46 let 
 
Doba návratnosti projektu při plné obsazenosti je 37,46 let.  
 
Pro výpočet výnosnosti použijeme výpočet čisté současné hodnoty NPV, kde budeme 
srovnávat výnosnost projektu s terminovaným vkladem, který by ročně vynesl 4%23, 
což je hodnota, kterou v dnešních podmínkách dosahují jen nejvýkonnější účty. 
Samotný použitý vzorec současné hodnoty je potom následující: 
 
 
Po vložení vypočítaného cashflow do vzorce čisté současné hodnoty získáme první 
důležitý výsledek výnosnosti. 
 
NPV = -118 000 000 + ∑ diskontovaných CF 
NPV = -77 771 062,5 Kč  
 
Vypočtený výsledek pro projekt není ideální a to dokonce při optimistické variantě. Po 
takovémto výsledku bych developerovi doporučil projekt prodat. Avšak majitel projektu 
má ve své budově již zmiňovanou druhou společnost, tudíž nejspíš projekt prodávat 
nebude. 
                                                 






Můžeme tedy říci, že investice do projektu není vhodná v porovnání s terminovaným 
vkladem.  
Pro přehlednost si ještě vypočteme ukazatel vnitřní výnosové procento IRR. Vnitřní 
výnosové procento je taková výše diskontní sazby, při které se čistá současná hodnota 
rovná nule. Vnitřní výnosové procento by mělo být stejné nebo vyšší než požadovaná 
míra výnosnosti projektu.24  
Pomocí tabulkového editoru si vypočteme hodnotu, pro kterou se NPV rovná nule.  
 
Budeme postupovat podle vzorce: 
 
 
Při samotném výpočtu budeme postupovat metodou postupné aproximace. Takto se 
snažíme získat dvě úrokové sazby, kde při jedné je hodnota čisté současné hodnoty 
kladná a druhá záporná, obě hodnoty musí mít co nejmenší rozdíl od nuly. Po tomto 
úkonu zjistíme pomoci lineární interpolace přibližnou hodnotu. 
 
IRR se tedy rovná: 
IRR= - 8,74 % 
 
Vypočítaná hodnota projektu nám tedy říká, že projekt má minusové vnitřní výnosové 
procento a pro developera by bylo vhodnější investovat do méně rizikových a 
výnosnějších státních dluhopisů.  
 
                                                 




Reálná varianta, posouzení projektu 
 
U reálné varianty budeme vycházet ze skutečných nájemních smluv a budeme počítat 
s tím, že nájemce UnionOcel prodlouží svou smlouvu na dalších 15 let. Takovýto model 
tedy obsadí budovu z 75%, dále se developerovi nepodaří získat jiného nájemce.  
 
Pronájem prostor po celou dobu výpočtu bude vypadat následovně: 
Tabulka č. 11 Reálná obsazenost objetu (zdroj: vlastní zpracování) 
nájemce ProInterier UnionOcel jiný nájemce celkem  kapacita 
rok 2012 0 0 0 0 3035 
rok 2013 900 1500* 0 2400 3035 
rok 2014 900 1500 0 2400 3035 
rok 2015 900 1500 0 2400 3035 
* pouze poslední 
měsíc roku 2013 
 
Při těchto kriteriích si opět spočítáme dobu návratnosti, NPV, IRR, i když už teď je 
jasné, že se do kladných hodnot výnosnosti nedostaneme.  
 
Doba návratnosti = 95,79 let 
NPV = -103 712 329,9 
IRR = -14,51% 
 
U těchto hodnot musíme opět uvažovat o výhodnosti projektu. Vidíme, že doba 
návratnosti tohoto projektu při takto namodelovaných pronajatých prostorech potrvá 
déle než průměrný lidský život, ale projekt se i za takto dlouhou dobu splatí.  
 
Krizová varianta, posouzení projektu 
Jako třetí a poslední model nám poslouží krizová situace. Opět budeme vycházet 
z reálného stavu, kdy se v roce 2014 pronajme 75% budovy. Avšak po vypršení 5 lete 
smlouvy s UnionOceli se tato společnost opět rozhodne přestěhovat někam jinam, i 
když je tato možnost značně nepravděpodobná, neboť s novým přestěhováním jsou 
spojeny velké výdaje na znovu zařízení. Tímto majitel ztratí příjem z nájmu 2 pater 
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administrativní budovy. Po takto nastíněné možné budoucnosti si opět vypočteme dobu 
návratnosti a NPV. 
 
DN = Při těchto podmínkách není projekt schopen existence a sám se nikdy nedostane 
do kladných hodnot 
 
Od roku 2014 po dobu smluvního nájmu UnionOceli má projekt CF v kladných 
hodnotách, po odstěhování tohoto nájemníka však pro developera nastává velký 
problém, neboť s jediným nájemcem není schopen platit závazky bance.  
 
NPV = -143 085 997,9 Kč 
 
Na tomto příkladě vidíme, že NPV se dostává do vyšších hodnot než samotná investice 
projektu a za takových podmínek by byl majitel nucen projekt prodat.  
 
Při prodeji nemovitosti hraje velmi důležitou roli zejména výnos z aktuální investice. 
Pro výpočet je vhodné použít poměr ročního nájemného a ceny nemovitosti, takto je 
tedy vyjádřen aktuální výnos investice. Pro investora vyplývá, že čím těžší je naplnit 
kapacitu daného projektu a získat tak zákazníky- čeká od projektu vyšší výnos a tím i 
levnější nákup projektu. Přesný opak platí pro majitele developerského projektu, který 
tento projekt prodává, chce tedy projekt naopak nadcenit. 
 
Protože se projekt realizoval v době, kdy byly ceny nemovitostí ovlivněny velkou mírou 
ekonomickou krizí, počítá nejspíš majitel projektu, že se cena nemovitosti zvedne a on 
tak při případném prodeji projektu dosáhne nadprůměrných kapitálových zisků. Dalším 
důvodem proč majitel projekt realizoval, i když pro něj nemůžeme konstatovat výhodné 
výnosnosti, je ten, že vlastní další společnost, která je tak umístěná prakticky ve svém.  
Mým doporučením je setrvat v činnosti pronájmu a až se zvednou ceny nemovitosti 
projekt s kapitálovým ziskem prodat novému majiteli a dohodnou výhodné podmínky 





Analýzou současného developerského trhu v Praze si můžeme udělat obrázek o dnešní 
situaci, kdy se stále rozšiřující developerská činnost dostává zpět na hodnoty 
předkrizového období. Roste počet plánovaných projektů jak na poli rezidenčním tak 
komerčním a developeři očekávají i stejně velký růst poptávky po podobných 
projektech.  
 
Cílem práce bylo popsat a analyzovat způsoby řízení a financování konkrétního 
developerského projektu Baawer Office House, jehož vlastníkem je společnost Gaceta 
s.r.o., dále zjistit, co se majiteli společnosti vyplatí. V tomto případě byly 
namodelovány 3 příklady. Jeden optimistický, kdy majitel obsadí celou budovu, druhý 
reálný, který vychází ze skutečného současného stavu projektu a poslední pesimistický, 
kde vycházíme z reálné situace, ale po skončení 5 lete smlouvy s nájemcem UnionOcel, 
zůstává v budově pouze jeden nájemce. Po takto dosazených kriteriích byly vypočteny 
ukazatele čisté současné hodnoty, vnitřního výnosového procenta a doby návratnosti. 
Těchto cílů bylo dosaženo. 
 
Analyzováním řízení a samotné realizace jsem došel k závěru, že při realizaci projektu 
nenastaly větší komplikace a projekt se povedlo zkolaudovat na podzim roku 2012.  
V lednu roku 2013 se do administrativní budovy nastěhoval první nájemce. Zajímavým 
zjištěním určitě bylo, že původně spekulativní investice, podle mnoha odborných 
společností analyzujících developerský trh, měla být postavena zcela bez předběžných 
smluv s budoucími nájemci, avšak majitel společnosti Gaceta s.r.o. je majitelem ještě 
další stavební společnosti ProInterier s.r.o., která se do budovy nastěhovala jako první a 
má v pronájmu první patro budovy. Z tohoto zjištění plyne, že projekt nebyl 
stoprocentně spekulativní.  
 
Pro majitele budovy se stal velmi úspěšný konec roku 2013, kdy se podařilo uzavřít 
nájemní smlouvu s další společností, která se nastěhovala do dvou posledních pater 
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v prosinci, čímž se změnil finanční tok peněz ze záporných hodnot do kladných, který 
by měl být patrný už v roce 2014. 
 
Po výpočtech provedených na třech modelech, jsem dospěl k závěru, že projekt není 
nejvýhodnější investicí, neboť i při plné obsazenosti se výnosnost projektu v horizontu 
20 let nedostane do kladných hodnot jak u čisté současné hodnoty tak i vnitřního 
výnosového procenta, doba návratnosti projektu při optimistické variantě byla 
vypočtená na 35,4 let. Majitel developerského projektu se přesto rozhodl projekt 
realizovat a to ze dvou důvodů. Projekt byl postaven v pokrizové době, kdy je cena 
nemovitostí velice nízká, může tedy počítat s tím, že projekt prodá později a získá tak 
kapitálový zisk. Druhým důvodem pak je majitelova druhá společnost, kterou pak 
prakticky přemístil do svého.  Nutno konstatovat, že i při současné reálné naplněnosti 
budovy, majitel budovy nebude mít problém splácet úvěr. Tyto důvody vedly nejspíš 
majitele k realizaci projektu. 
 
Nakonec bych doporučil majiteli setrvat v činnosti pronájmu a až se zvednou ceny 
nemovitosti projekt s kapitálovým ziskem prodat novému majiteli a dohodnou výhodné 
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